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UNIFIKACJA PRAW DZIERZAW WIECZYSTYCH W PRAWIE RZYMSKIM

Wprowadzenie

Na poczatku warto przypomniec, ze prawo rzymskie nie zna terminu
»dzierzawa”. To, co obecnie okreslamy wyrazem dzierzawa, w prawie
rzymskim wystepuje pod nazwa locatio conductio rei (immobilis), co znaczy:
najmu rzeczy (nieruchome;j), czyli po prostu najmu nieruchomosci. Taki za$
najem okre$lamy obecnie terminem dzierzawa. Stad romanisci polscy stosuja
go rowniez w odniesieniu do instytucji w, prawie rzymskim.

Najem — locatio conductio, jak wiadomo, nalezy do zobowiazan, a konkret-
nie do kontraktow <onsensualnych. Najemca mial zapewniona ochrone
procesowqy osobista w postaci actio conducti. Z chwila uzyskania przez
najemce ochrony procesowej rzeczowej — actio in rem, najem rzeczy
aieruchomej, czyli dz:erzawa, stawal si¢ prawem rzeczowym. Jesli dzierzawca
placit regularnie ¢zvnsz, prawo dzierzawy bylo co do czasu trwania
:aieograniczone, zbywalne, dziedziczne, wieczyste.

Prawo rzymskie zra wiele odmian prawa dzierzawy wieczystej. Ja jednak
zdecydowatem zaja¢ sic w tym artykule trzema z nich, a to dlatego, ze prawo
rzymskie na pewnyni »tdpie ich rozwoju dokonato ich fuzji, po prostu je
utozsamito. Tvmi prawami dzierzawy w1eczystej sa: ius in agro vectigali, ius
perpetuum 1 ius emphyteuticum.

Celem tego artykulu jest przedstawienie etapow procesu unifikacji tych
praw dzierzawy wieczystej w prawie rzymskim. Przed tym jednak postaram
ste wypunktowac istotne cechy poszczegolnych praw dzierzawy, na koncu
za$ przedstawi¢ formalng identyfikacje tych praw, w wyniku czego powstata
jedna instytucja, ktora z pewnymi zmianami wystepuje w roznych prawach
nowozytnych do leSldj

Pragne zaznaczyc ze wybralem ten temat na artykut do ks1e;g1 pamlat-
kowej ku czci $p. profesora Henryka Kupiszewskiego, poniewaz to wlasnie
On, w 1967 r., zainspirowal mi problematyke badawcza, ktéra mnie pdzniej
zajmowala i znalazta wyraz w publikacjach, ktore w dalszym ciagu artykuiu
bede powotywal. Z zakresu tej wlasnie problematyki jest temat obecnego
artykutu.
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1. Rodzaje prawa dzierzawy wieczystej

Jak juz wspomnialem wyzej, interesuja mnie w niniejszym artykule trzy
rodzaje prawa dzierzawy wieczystej, wyksztalcone przez prawo rzymskie,
ktore w rezultacie pod koniec rozwoju prawa rzymskiego stworzyly jedno
prawo dzierzawy wieczystej. Chronologicznie pierwszym takim prawem byto
w Rzymie ius in agro vectigali.

1. fus in agro vectigali

Zamierzam tu wyeksponowac tylko istotne elemeny wlasciwe temu prawu,
nie wdajac si¢ w dyskusje nad kontrowersyjnymi zagadnieniami, ktdre
niewatpliwie wiaza si¢ z tym prawem. Zainteresowanych ta problematyka
odsylam do wczesniejszych moich publikacji'.

Z lex coloniae Iuliae genetivae® wynika, Ze agri vectigales nie byly ziemia
najlepsza. Wedhug gromatykow” na agri vectigales sktadaty si¢ tzw. subsiciva.
Wiadomo zas, ze byla to ziemia gérzysta, niezyzna®, zatem nie nadajaca sic
pod uprawg, lub do uprawy trudna. Nie znajdowala tez chetnych nabywcow
czy dzierzawcow.

Do kogo nalezaly agri vectigales? Mamy trzy rozne wypowiedzi na ten
temat. Pierwsza pochodzi od Gaiusa, ktory pisze: Veluti si qua res in perpetuum
locata sit, quod evenit in praediis municipum, quae ea lege locantur, ut quamdiu
vectigal praestetur (etc.)’. Nie ma watpliwosci, ze Gaius mowi tu o dzierzawie
agri vectigalis. Otoz wedhug tego jurysty agri vectigales nalezaty do municipes,
to jest obywateli municipium, czyli miasta majacego swdj samorzad.

Autorem drugiej wypowiedzi jest Paulus, ktory informuje: Agri civitatum
alii vectigales, alii non, 1 nieco dalej: Qui in perpetuum fundum fruendum
conduxerunt a municipibus (etc.)®. Wedlug tego przekazu, nie tylko municipes,
tzn. czlonkowie samorzadnych gmin, wypuszczali w dzierzawe agri vec-
tigales, ale rowniez wlascicielem tych gruntow byly civitates, a wiec takze
miasta, ktore nie mialy wlasnego samorzadu.

' W. Bojarski, lus in agro vectigali, AUNC, Prawo XII, 1973, 57-68; idem,
Emfiteuza wedlug prawa rzymskiego, Torun 1970, s. 43 i n. — tamze dalsza literatura.
Fontes iuris Romani anteiustiniani (FIRA), t. I, Leges, ed. S. Riccobono, Firenze
1946, n. 21. Opierajac si¢ na tej ustawie, L. M i t t e i s, Zur Geschichte der Erbpacht in
Altertum, (b.m.w.) 1901, stwierdza, ze ,,die Vererbpachtung wird sich also auf die
schlechtesten Bodenkategorien bezogen haben”, s. 20.

3 Zob. np. Hy gin us, De conditione agrorum, (w:) Die Schriften der rémischen
Feldmesse, herausgegeben und erldutert von F. Blume, K. Lachamnn, und A.
Rudorff Berlin 1948, B. 1,s. 117. °

4 Ibid., s. 116: ,,In his igitur agris quaedam loca propter asperitatem aut sterilitatem
non invenerint emptores”.

5 Gai 3, 145.

$D. 63,1 (Paulus/ 2/ ad edictum)
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Krag wlascicieli agri vectigales byl jednak znacznie szerszy, o czym
$wiadczy wypowiedz Hyginusa’: Vectigales autem agri sunt obligati, quidam
r.p. R., quidam coloniarum aut municipiorum aut civitatium aliquarum, qui et
ipsi plerique ad populum Romanum pertinent (etc.), i dalej Virginum quoque
Vestalium et sacerdotum quidam agri vectigalibus redditi sunt locatim. Z tego
tekstu dowiadujemy sie, ze agri vectigales nalezaly nie tylko do miast
o wlasnym samorzadzie (municipia) i do miast bez tego samorzadu (civitates),
ale rowniez do panstwa (respublica populi Romani), do osad zatozonych przez
Rzymian na ziemiach przez nich podbitych (coloniae), wreszcie nalezaly do
westalek i kaptanow.

Dzierzawa agri vectigalis przeszia, jak zresztg wiele innych instytucji prawa
rzymskiego, istotna ewolucje. Wyrazne sa dwa jej etapy. Od Gaiusa®
dowiadujemy sig, ze byla to locatio conductio, a zatem najem, zgodnie z tym,
co powiedzialem wyzej — dzierzawa. Miescita si¢ wigc w obrebie zobowiazan
ichroniona byla przez powodztwa osobiste (actiones in personamy), a konkret-
nie przez actio locati i actio conducti. Jak dlugo dzierzawca placil nalezny
czynsz — vectigal, pozostawal dzierzawca.

Drugi etap ewolucji dzierzawy agri vectigalis znalazt wyraz w tekscie
Paulusa®: Qui in perpetuum fundum fruendum conduxerunt a municipibus,
quamvis non efficiantur domini, tamen placuit competere eis in rem actionem
adversus quemvis possessorem, sed et adversus ipsos municipes. Z wypowiedzi
tej dowiadujemy sig, ze prawo przyznalo dzierzawcy agri vectigalis ochrone
rzeczowa — in rem actio. Z tego zas$ nietrudno wysnuc wniosek, ze dzierzawa
agri vectigalis, jeszcze w czasach Gaiusa mieszczaca si¢ W obrebie prawa
obligacyjnego, po okoto 50 latach, w czasach Paulusa, jest chroniona przy
pomocy actio in rem vectigalis'®, stala si¢ prawem rzeczowym - ius in agro
vectigali, a tym samym znalazla si¢ w obrebie praw rzeczowych.

lus in agro vectigali nie byto wlasnoscia, a wektigalista nie byt wiascicielem,
co wyraznie stwierdza Paulus w cytowanym wyzej tekscie: quamvis non
efficiantur domini''. Prawo to jednak bylo tak dalece rozlegle, ze bardzo
zblizalo si¢ do prawa wlasnosci. Swiadczy o tym szegoki wachlarz uprawnien,
szczegOlnie w zakresie ochrony ius in agro vectigali. Oprocz bowiem
wlasciwe] sobie actio vectigalis in rem, ktora mu shuzyla nawet przeciw
wlascicielowi tego gruntu, mial on do dyspozycji te wszystkie srodki prawne,

"Hyginus, op. cit., s. 116.

8 Gai 3, 145.

®D. 6,31 (Paulusl 21 ad edictum).

' M.K a s e r uwaza, moim zdaniem niestusznie, ze actio in rem vectigalis pochodzi
dopiero z okresu po fuzji tego prawa z ius emphyteuticum (Die Typen der romischen
Bodenrechte in der spiteren Republik, ZSS RA, 62, 1942, s. 34 i n_; szerzej na ten temat:
W.Bojarski, Jus...cyt.,s. 61 in.

. "' D.6,3,1(Paulus/ 2] adedictum). Jednak B. Bi o nd i, uwaza, moim zdaniem
niestusznie, ze wektygalista byl ,,in sostanza proprietario™ (Istituzioni di diritto
romano, Milano 1956, s. 310).
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ktore przystugiwaty wiascicielowi agri vectigalis, a zatem: actio finium
regundorum'®, actio arborum furtim caesarum, actio aquae pluviae arcendae®,
iudicium familiae erciscundae, iudicium communi dividundo'; miat rowniez
zapewniona ochrong possesoryjng — w postaci interdyktow'é. Ponadto
wektigalista nabywal wlasno$¢ pozytkow jak wiasciciel, zatem przez separa-
tio, tzn. w chwili odtaczenia ich od rzeczy macierzystej'’. Mogt przeniesé
swoje prawo na drodze spadku, jak i poprzez legat'®. Mogt je réwniez oddaé
w zastaw'®, Jedynym obowiazkiem wektigalisty, o ktorym mdwia zrodia,
bylo regularne placenie przez niego czynszu, zwanego vectigal. Dopoki ten
czynsz placil, wiasciciel agri vectigalis nie mogt mu odebrac tego prawa, ani
jego spadkobiercy, o czym wyraznie mowia zaréwno Gaius, jak i Paulus®.

Co do okresu trwania dzierzawy agri vectigalis, gdy chodzi o republike,
informacji dostarcza nam lex Coloniae Genetivae Iuliae* w postaci zakazu: ne
quis eos agros neve eas silvas vendito neve locato longius quam in quinguenium.
Z zestawienia tego tekstu z wypowiedziami gromatyk 6w wynika, ze chodzi
tu o agri vectigales nalezace do panstwa®. Zatem na podstawie lex Coloniae
Genetivae Iuliae nalezy stwierdzi¢, ze nie wolno bylo wydzierzawia¢ agri
vectigales na-okres dluzszy, niz 5 lat. Natomiast dla okresu pryncypatu wazne
sa informacje Hyginusa oraz Gaiusa i Paulusa, wedlug ktorych dzierzawa
agri vectigales trwata 100 i wigcej lat, badz po prostu byta ona perpetua, tzn.
wieczysta?,

Ostatnim tekstem mowiacym o vectigale praedium jest konstytucja cesarzy
Dioklecjalna i Maksymiana z 293 r.%. W okresie bowiem dominatu panstwo
rzymskie przejeto grunty bedace wlasnoscia miast i $wiatyn na swoja
wlasnos¢. Ziemie te panstwo eksploatowalo juz na innej zasadzie. W zrod-
fach tego okresu pojawia si¢ instytucja prawna o nazwie ius perpetuum,
bedaca kontynuacja ius in agro vectigali.

D. 10,1,49 (Paulus /. 23 ad edictum).
B D. 47,752 Paulusl 9 ad Sabinum).

D. 10,2,10 (Ulpianus/l 19 ad edictum).

¥ D.10,3,7,1 (Ulpianusl 20 ad edictum).

16 Wektygalista byl to tzw. possessor ad interdicta; nie byla to possessio ad
usucapionem.

" D.22,1,25,1 (Julianus [l 7 digestorum).

' Gai 3,145; D. 6,33 pr. (Paulus L 21 ad edictum); D. 30,71,5-6.

D, 13,7,16,2 (Paulus L 29 ad edictum).
° Gai 3,145; D. 6,3,1 (Paulus [ 21 ad edictum).

2 FIRA, cyt., n. 21, s. 185.

2 Hyginus,op.cit, s. 117; Siculus Flaccus, ibid., s. 163.

B FIRA, cyt., n. 21, s. 185: ,,quibus publice utantur”.

* Gai 3,145 Paulus D. 6,3,1.
- % C.5,71,13. Na temat funkgji, jaka spelniato w Rzymie ius in agro (fundo, praedio)
vectigali, zob. W. Bojarski, fus... cyt.,,s. 651 n.

>

~
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2. Ius perpetuum

Przedmiotem ius perpetuum byly fundi rei privatae. Z konstytucji cesarza
Konstantyna® wynika, ze res privata byly to dobra korony cesarskiej, a nie
prywatna wlasno$¢ cesarzy. Na wiasno$¢ korony cesarskiej skladaly si¢
dobra skonfiskowane, majatki skazanych wyrokiem sadowym, dobra zwane
caduca, tzn. waznie przekazane w testamencie, ktore jednak nie mogly byé
-z ré6znych powodow - nabyte przez osoby ustanowione, oraz te wszystkie
dobra, ktére przechodzily na wiasnos¢ cesarzy z racji piastowania przez nich
urzgdu. Ponadto, w okresie dominatu, wlasnoscia korony cesarskiej staty sie
rowniez dobra Swiatyn poganskich, sekularyzowane przez cesarzy chrzes-
cijanskich oraz ziemie miast, upanstwowione w IV w. Dobrami stanowigcy-
mi res privata administrowal najpierw procurator rationis privatae, potem
magister rei privatae, w koncu comes rei privatae.

lus perpetuum bylo to prawo dzierzawy wieczystej, a zatem Czasowo
nieograniczone. Bylo ono réwniez dziedziczne. Wieczystemu dzierzawcy nie
wolno bylo odebra¢ jego prawa bez zgody.cesarza, o czym dowiadujemy si¢
z zachowanych tekstow zrodlowych?.

Perpetuarius mial wladz¢ nad niewolnikami nalezacymi do majatku, na
ktorym mial prawo dzierzawy wieczystej, mogt ich wyzwalaé, mogl zwigk-
sza¢ ich liczbe, mogt powigkszaé ilosé bydta®.

Wieczysty dzierzawca mogl przenie$C swoje ius perpetuum na drodze
sukcesji, mogt je sprzedaé, podarowaé lub alienowaé w inny sposob®.

Te rozlegte urawnienia mogly sugerowac, ze perpetuarius byt whascicielem.
Mogtyby za tym przemawiaé rowniez teksty, w ktorych dzierzawcg wieczys-
tego — perpetuarius przeciwstawia si¢ najemcy — conductor. Co wigcej, mamy
dwie konstytucje cesarskie, w ktorych ius perpetuum okre$lono terminem
dominium™. Opierajac si¢ na tym wszystkim, niektorzy romanisci®' byli
zdania, ze perpetuarius byt wiascicielem — dominus.

Powyzsze stanowisko, moim zdaniem, jest niestuszne. Po pierwsze dlatego,
ze redaktorzy konstytucji cesarskich w okresie dominatu, w czasie obowiazy-
wania tzw. prawa ,,wulgarnego”, stosowali terminy techniczne w bardzo
wielu przypadkach nieprecyzyjnie. Jest to fakt powszechnie znany romanis-
tom. Dlatego nie nalezy przykladac zbyt wiele wagi do okreslen instytucji
prawnych w tym okresie. Po drugie, obok tekstow zrodtowych, w ktorych

% Codex Theodosianus (CT), 11,27,1 (Imp. Constantinus A. ad Ablavium) z 13
V315r,;CT, 11,272 (idem A. Menandro)z6 VII 322r,;zob. C. Dupont, La
réglementation économique dans les constitutions de Constantin, Lille 1963, s. 43 i n.

7 D. 39,4,11,1 (Paulus L § sententiarum); C. 11,71,2 (Imppp. Gratianus,
Valentinianus et Theodosius AAA. ad Florum pp., 380-383).

% Zob. W. Bojarski, Emfiteuza..., cyt., s. 57 — tamze zrodia.

® CT. 5.14,1; C..11,66,1; 11,71,54.

% CT. 5,13,1; 5,13,4; C. 11,66,1; 11,66,2 pr.

3 Np. L. Mitteis, op. cit, s. 44; B. Biondi, op. cit., s. 309.
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perpetuarius jest przeciwstawiony dzierzawcy — conductor lub sposrdd
dzierzawcow — conductores wykluczony, sa konstytucje®?, w ktérych per-
petuarius jest dzierzawca — conductor. Po trzecie wreszcie, moim zdaniem,
najwazniejszym dowodem, Ze perpetuarius byt dzierzawca wieczystym, jest
to, iz musiat on regularnie ptacié¢ czynsz ~ pensio, canon®. Ten roczny czynsz
byt raz na zawsze ustalony i nie podlegal modyfikacjom*, co miato duze
znaczenie dla dzierzawcy wieczystego. Perpetuarius zobowiazany byl placic
ten czynsz wlasnie wlascicielowi ziemi, na ktorej mial on wiasnie ius
perpetuum. Obowiazek placenia czynszu jest jedynym obowiazkiem wieczys-
tego dzierzawcy, o ktorym mowia zrodia, Nie znalaziem nawet wzmianki na
temat obowiazku uprawy dzierzawionej ziemi, podobnie zreszta jak w przy-
padku ius in agro vectigali.

3. Ius emphyteuticum

W przeciwienstwie do ius in agro vectigali i ius perpetuum, ktore powstaly
i wyksztalcity si¢ w Italii, ius emphyteuticum swoje korzenie miato w Grecji
i w pétnocnej Afryce®. W Italii o ius emphyteuticum, inaczej o emphyteusis,
dowiadujemy si¢ z konstytucji cesarza Konstantyna (324-337), ktérego
stosunek do emfiteutow byt szczegolnie przychylny®. Swiadczy o tym szereg
konstytucji przez niego wydanych, ktore z kolei dowodza, ze ta dlugoter-
minowa dzierzawa byla juz szeroko za jego panowania stosowana.

Na poczatku, przedmiotem ius emphyteuticum byly grunty nalezace do
prywatnego majatku cesarza — patrimonium principis. Ziemie te czgsto lezaty
odlogiem. Bowiem w czasie wielkiego kryzysu — takze w rolnictwie, jaki
panowat w czasie dominatu w Rzymie, nie tylko drobni i $redni wiasciciele,
ale rownez kolonowie i dzierzawcy uciekali z dotychczasowych miejsc pracy
do miast. Wie$ si¢ wyludniala, poniewaz skargi wiesniakow nie byly
uwzgledniane przez urzednik 6w cesarskich. Ziemie nalezace do patrimonium
principis byly oddawane w ius emphyteuticum - dzierzawe dtugoterminowa
i dziedziczna w zamian za czynsz - canon podlegajacy zmianom. Wydzier-
zawiajacy bowiem te grunty — procurator patrimonii principis mogt co jakis$
czas — poczatkowo prawdopodobnie co 5 lat - podnies¢ czynsz na licytacji,
a dzierzawca, inaczej emfiteuta, mogt sie¢ nie zgodzi¢ na t¢ podwyzke;
wowczas tracil swoje prawo. Emfiteuta miat zatem prawo rzeczowe i dziedzi-
czne, ale nie wieczyste, chyba ze zgodzit si¢ placi¢ podwyzszony czynsz.

2 CT. 10,3,4; C. 11,59,6; 11,71,3; CT. 14,3,19; 1,11,1; 10,3,5; C. 11,71,3 i 6.
¥ CT. 7,7,2; C. 11,61,1 pr.; CT. 5,14,4; C. 11,66,2 pr. i 2.

¥ D. 50,1,21,7; C. 11,71,2; 11,66,2 pr.

35 Szerzej na ten temat W. Bo jarski, Emfiteuza... cyt., s. 23 i n.

% Por. C. Dupont, op. cit., s. 44.

3 Zob. W. Bojarski, Prawo rzymskie, Torun 1994, s. 146.
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lus emphyteuticum w konstytucjach cesarza Konstantyna ma cechy
kontraktow emfiteutycznych greckich. Dzierzawca zobowiazany jest upra-
wiaé dzierzawiona ziemi¢, a co najmniej jej nie pogarszac¢, ma obowiazek
placi¢ regularnie czynsz i podatek lacznie z cigzarami nadzwyczajnymi
— onera extraordinaria, od ktorych zreszta Konstantyn zwolnil emfiteutow.
gdy chodzi o czynsz, to w pierwszych latach dzierzawy emfiteuta byt
zwolniony od jego placenia, zeby mogt si¢ zagospodarowaé™,

Udzielona dyspensa od orera extraordinaria nie jest jedynym przejawem
faworyzowania przez Konstantyna emfiteutéw. Konstytucja z 321 r.*® cesarz
zezwala, w przypadku gdy jest kilku emfiteutow na jednym gruncie em-
fiteutycznym, na placenie §wiadczen przez kazdego indywidualnie. W kon-
stytucji z 325 1. cesarz wyraza zgode, w sytuaciji kiedy jeden emfiteuta posiada
wigcej gruntdw emfiteutycznych i sa one rozrzucone w rozmaitych miejscach,
na rownoczesne wypelnienie §wiadczen z kazdego gruntu. W konstytucji z 319
r* Konstantyn bierze w obrong emfiteutéw prowincji Afryki przed kolonami;
ci bowiem, praeter'consuetudinem, samowolnie zawlaszczali ziemie, ktorej nie
uprawiali, i samowolnie korzystali z wody, ktora nalezata do emfiteutow;
cesarz postanawia, ze odt4d prawo do wody 1 wladza nad nia maja naleze¢ do
emfiteutow; kolonom za$ nalezy udostepni¢ tylko tyle wody, ile potrzebuja do
uprawy roli”. Od cesarza Konstantyna pochodzi jednak rowniez jedno
ograniczenie dotyc7ace emfiteutow. Mianowicie konstytucja z 325 r.® po-
stanawia on, ze w przypadku podzialu ziemi miedzy licznych emfiteutéw nie
nalezy rozbija¢ rodzin niewolniczych; jezeli zachodzi potrzeba zabrania
niewolnika przez innego emfiteute, zabierajacy winien da¢ zastepczego.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze ius emphyteuticum w pierwszej potowie
IV w. bylo rzeczcowym prawem do dzierzawy dlugoterminowej, prawem
dziedzicznym, z ktérym laczyt si¢ obowiazek regularnego placenia czynszu
i innych $wiaczen, przy czym czynsz podlegat w trakcie licytacji podwyz-
szeniu; przedmiotem ius emphyreuticum byly ziemie prywatne cesarza,
wchodzace w patrimonium principis, zwane w zrodtach fundi patrimoniales
seu (vel) emphyteutica.

I1. Etapy procesu asymilacji ius perpetuum i ius emphyteuticum

Asymilacja odnosita si¢ do dwoch rzeczy: czynszu i ziemi. Dotad
wektigalista i perpetuarius placili niezmienialny, staly czynsz, natomiast
czynsz emfiteutyczny podlegat zmianom; wskutek asymilacji rowniez em-
fiteuta placil czynsz staly.

% W.Bojarski, Emfiteuza..., cyt., s. 63.

% CT. 11,19,1 (Imp. Constantinus A. ad Dometium Dracontium).

*CT. 12 6, (idem A. ad Eufrasium Rationalem trium Provinciarum); C. 10,72,1.
' C. 11,63,1 (Imp. Constantinus A.).

2 Zob. W. Bojarski, Emfiteuza..., s. 64.

# CT. 2,25.1 (Imp. Constantinus A. Gerulo Rationali trium Provinciarum).



124 WL. BOJARSKI ’ [8]

Przedmiotem ius perpetuum byly grunty nalezace do majatku korony
cesarskiej — res privata, natomiast ziemie emfiteutyczne wchodzity w skiad
prywatnego majatku cesarskiego — patrimonium principis. Wskutek asymila-
cji przedmiotem ius perpetuum mogty by¢ takze fundi patrimoniales, a przed-
miotem ius emphyteuticum rowniez fundi rei privatae.

1. Certum vectigal annuum

Pierwszym aktem prawnym, ktory ustawowo — bowiem w praktyce zaczat
sie wczeSniej — rozpoczyna proces asymilacji ius perpetuum i ius emp-
hyteuticum, byla konstytucja cesarzy Walentyniana i Walensa z 29 VII 364
roku®; oto jej tekst: Enfyteutica praedia, quae senatoriae fortunae viris,
praeterea variis ita sunt per principes veteres elocata, ut certum vectigal
annuum ex his aerario penderetur, cessante licitatione, quae recens statuta est,
sciat magnifica auctoritas tua a priscis -possessoribus sine incremento licitandi
esse retinenda ita, ut quaecumque in commissi fortunam inciderint ac pleno
dominio privatis occupationibus retentantur a Leontii et Sallustii consulatu, ius
pristinum rursus adgnoscant.

O tej lex divi Valentiniani*® powiedziano®, ze miala ona die epochale
Bedeutung. Na lex divi Valentiniani beda si¢ powotywali nastepni cesarze.

Na czym dokladnie polegato znaczenie tej konstytucji? Przede wszystkim
na tym, Ze ustawa ta zniosta licytacj¢ (cessante licitatione), ktora byta, jak juz
wiemy, praktykowana przy oddawaniu prywatnej ziemi cesarskiej w em-
fiteuze. Nastepnie, zabronila ona podnoszenia czynszu w czasie licytacji (sine
incremento licitandi), co bylo praktykowane i w rezultacie sprawialo, ze ius
emphyteuticum nie bylo prawem rzeczowym wieczystym. Wedtug tej ustawy
czynsz, do placenia ktorego emfiteuci sa zobowiazani, ma by¢ od tej pory
staly (certum vectigal annuum), jak to zreszta bylo w przypadku ius
perpetuum, a jeszcze wezesniej — ius in agro vectigali. W ten sposob faktycznie
krotkoterminowa emfiteuza upodobnita si¢ do dzierzawy wieczystej, jaka
bylo ius perpetuum i, przed nim, ius in agro vectigali.

Tres¢ tej ustawy powtarza si¢ w konstytucjach pozniejszych. Juz w naste-
pnym roku ci sami cesarze — Walentynian i Walens — wydaja konstytucje’’, na
mocy ktorej nie wolno emfiteucie odbiera¢ posiadania, nawet jezeli osoba
trzecia proponu_]e licytacje, lecz nalezy je pozostawié dotychczasowemu
posiadaczowi i jego nastepcy — réwniez w przypadku uzyskania przeciw
emfiteucie reskryptu cesarskiego. W konstytucji z 368 r.%, tychze samych
cesarzy, uwalnia si¢ emfiteutow od commissi metus, czyli od bojazni przed

“CT 10,3,3 (380 r.).
itteis, op. cit., s. 49, 64 i n.
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utratg ich prawa na rzecz skarbu panstwa®, ktérej podlegali. Emfiteuta
bowiem mogt utraci¢ swoje prawo w przypadku zaistnienia vitium commissi.
Konstytucja Walentyniana i Walensa z 12 IX 364 r.° stanowi: Nequaquam
enfyteuticos fundos ante commissi vitium ad alterum transire debere sancimus.
Zatem cesarze postanawiaja, ze nie wolno zabiera¢ emfiteutom ich gruntow
1oddawac innym, jezeli nie zachodzi commissi vitium. Wedtug innej konstytucji
tychze cesarzy, wydanej w kilka lat pozniej®, jesli zaistniato vitium commissi,
nalezy si¢ poradzic cesarza co do ewentualnej licytacji 1 podwyzszenia czynszu,
co, jak juz wiemy, cesarz wczesniej zniost; bez zgody cesarza na wysokos¢
czynszu, prawo nowego emfiteuty (w konstytucji okreslone niefortunnie jako
dominium) nie bedzie skuteczne, nie uzyska perpetuae firmitatis robur. Na mocy
konstytucji cesarza Walensa, Gracjana i Walentyniania z 377 r.¥ ci, ktérzy
otrzymali a peraequatore vel censitore grunt patrymonialny, zabrany kolonom
lub emfiteutom, maja go posiadac perpetuo atque inconcusso iure. Wreszcie
godzi si¢ zacytowac konstytucje cesarzy Gracjana, Walentyniana i Teodoz-
jusza z 22 VII 380 r.%: Secundum legem divi Valentiniani, quae semel conductas
possessiones nulla ad alios constituit ratione-transferri, nullum priorem conduc-
torem a secundo patiaris excludi, sed penes eos iugem permanere iubeas
possessionem, quos priore conductionis iure eandem meruisse constiterit. Zatem,
wedtug ustawy Walentyniana, raz oddane w emfiteuzg possessiones w zadnym
wypadku nie moga by¢ odjete dotychczasowemu emfiteucie i oddane innemu.
Trwalo$¢ wigc, wieczystos¢ emfiteutycznego prawa laczy sie z lex divi
Valentiniani. 1 na tym wiasnie polega epokowe znaczenie tej konstytucji.
Cesarze nie powoluja si¢ w tym wzgledzie na jakis dokument starszy.
Konstytucja cesarzy Walentyniana, Teodozjusza i Arkadiusza z 16 VII 393 r.>*
zZnowu powtarza tre$¢ ustawy Walentyniana, ze raz oddane w emfiteuze grunta
patrymonialne nie powinny by¢ zabrane.

2. Fundi patrimoniales i fundi rei privatae

Proces asymilacji ius emphyteuticum i ius perpetuum mial szerszy zakres,
dotyczyl bowiem takze przedmiotu tych praw rzeczowych. Z konstytucji

¥ Commissum” to —wedtug H. G. Haumann - E. Seck I e, Handlexikon zu
den Quellen des rémischen Rechts, Jena 1907 (przedruk 1926), s. 81, sub verbo:
committere, ,.das Verfallen an den Staatsschatz, Konfiskation, insb. wegen Zolliibert-
retung”; wedlug T. Dydynskiego Slownika lacinsko-polski do irédel prawa
rzymskiego, Warszawa 1883 — ,zabranic na rzecz skarbu mianowicie w razie
nieplacenia cta”. Termin commissum wystepuje w Zrédtach rzymskich w rozmaitych
polaczeniach: quaestio commissi (C. 4,61,1), metus commissi (CT. 3,30,5), commissi
vitium (CT. 5,15,16 i 18), poena commissi (C. 4,61,3), commissi fortuna (CT. 5,15,15).

® CT. 5,15,16.

1 CT. 5,15,18.

2 .C.11,62,5.

3 CT. 10,3,3.

% CT. 5,14,32.
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cesarzy Gracjana, Walentyniana i Teodozjusza z 386 r.** wynika, ze
przedmiotem emfiteuzy moga by¢ nie tylko fundi patrimoniales bedace
prywatna wlasnoscia cesarzy, ale rowniez fundi rei publicae, tzn. stanowiace
wlasno$¢ korony cesarskiej, inaczej fundi rei privatae. Z kolei ziemie
patrymonialne staja si¢ przedmiotem ius perpetuum na mocy konstytucji
cesarzy Walentyniana, Teodozjusza i Arkadiusza z 30 VII 393 r.%: [us
enfyteuticum, quo iuris patrimonialis vel rei publicae praedia possessoribus sunt
adiudicata perpetuariis, ita inconcussum cum nostris tum maiorum nostrorum
iussibus esse retinemus, ut, quod semel traditum fuerit, nec a nobis umquam
possit nec ab alio aliis possidentibus occupare. Nalezy zauwazy¢, ze na mocy
tej konstytucji z jednej strony grunty patrymonialne staja si¢ przedmiotem
ius perpetuum, z drugiej za$ nie pierwszy to juz raz zaakcentowano
wieczystos¢ ius emphyteuticum.

Podobnie, ius perpetuum zostalo rozciagnigte na grunty patrymonialne
w konstytucji Arkadiusza i Honoriusza z 395 (?) 1.5": Evidenter atque absolute
iubemus, ne fundi ad patrimonium nostrum pertinentes, seu conductionis titulo
seu perpetuo iure teneantur etc. Konstytucja tychze cesarzy z 398 r.*® jeszcze
bardziej precyzuje i konkretyzuje zakres przedmiotu ius perpetuum: Qui
praedja patrimonialia et enfyteutica, privarae quoque rei perpetuo iure retinent
etc. W ius perpetuum zatem moga by¢ oddane nie tylko grunty stanowiace
wlasnos¢ korony cesarskiej, nie tylko grunty wchodzace w sklad prywatnej
wlasnosci cesarza, ale takze ziemie emfiteutyczne, ktore zreszta takze byly
czescia sktadowa paatrimonium principis. Wreszcie w konstytucji cesarzy
Honoriusza i Teodozjusza z 423 r.%° czytamy: (...) etiam in largitionalibus
titulis et enfyteuticis rei publicae praediis etc. Wynika z tego, ze grunty korony
cesarskiej — res privata, ktore poczatkowo byly przedmiotem tylko ius
perpetuum, na przetomie IV i V w. staly si¢ przedmiotem takze ius
emphyteuticum.

3. Formalna identyfikacja ius in agro vectigali, ius perpetuum,
ius emphyteuticum

Stopniowa asymiliacja rzeczowych praw wicczystych w Rzymie zakon-
czyla si¢ utozsamieniem ich w prawie justynianskim. Nastapila identyfikacja
ius emphyteuticum 1 ius in agro vectigali. Widac¢ to szczegOlnie wyrazZnie
w Digestach®: sed et qui vectigalem, id est emphyteuticum, agrum possidet,
possessor. intellegitur. Nie ulega watpliwosci ze wyrazenie: id est emp-
hyteuticum jest interpolacja kompilatorow justynianskich. Autentyczny

5.C.11,62,7.

% CT. 5,14,33.

7 CT. 11,16,20.

% CT. 11,19,4.

¥ CT. 11,28,14.

® D. 28,151 (Macer [l I de appellationibus).
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bowiem tekst Macera z ksiggi pierwszej de appllationibus nie zawierat tego
wyrazenia.

Identyfikacja ius in agro vectigali i ius emphyteuticum jest widoczna
réwniez na innym miejscu Digestow®: si ager vectigalis, id est emp-
hyteuticarius, petatur. Takze tutaj wyrazenie: id est emphyteuticarius jest
dzietem kompilatorow.

Podobnie, jako jedna instytucje, potraktowali kompilatorzy ius in agro
vectigali i ius emphyteuticum w Instytucjach justynianskich®.

Kompilatorzy justynianscy rowniez utozsamili definitywnie ius emp-
hyteuticum i ius perpetuum. W Kodeksie justynianskim® bowiem czytamy:
Ad palatinorum curam et rationalium officia omnium rerum nostrarum et totius
perpetuarii, hoc est emphyteuticarii, iuris exactio revertatur. To co tu
zacytowatem i co stanowi caloé¢ w Kodeksie justynianskim jest tylko
fragmentem konstytucji cesarzy Arkadiusza i Honoriusza z 23 XII 397 r.
zawartej w Kodeksie teodozjanskim®; ot6z nie ma tam wyrazenia: hoc est
emphyteuticarii; a zatem jest to interpolacja kompilatoréw justynianskich.

IIL. Rezuitat unifikacji praw dzierzaw wieczystych: emfiteuza justynianska

Kompilatorzy justynianscy poswiecili emfitevzie tytul: de emphyteutico
iure, w ksigdze 4 Kodeksu justynianskiego. Umieszczone sa w nim 4 kon-
stytucje: jedna cesarza Zenona (474-491) i 3 cesarza Justyniana (527-565).
Wszystkie one dotycza emfiteuzy $wieckiej, tzn. emfiteuzy, ktorej przed-
miotem byly ziemie 0s6b §wieckich — cesarzy i 0sdb prywatnych. Oprocz tej
emfiteuzy byla jeszcze emfiteuza koscielna, tzn. emfiteuza, ktorej przed-
miotem byly ziemie instytucji koscielnych. Tej wiasnie emfiteuzie poswigcit
cesarz Justynian w 530 r. 2 konstytucje i 3 nowele: 7z 535r., 552 537r.1 120
z 544. Do emfiteuzy koscielnej Justynian nawiazal jeszcze w noweli 131 z 545
r. i w noweli 123 z 546 r.

1. Emfiteuza Swiecka

Konstytucja cesarza Zenona z okoto 480 r.% rozstrzyga istniejacy od czasu
jurystow klasycznych — Gaiusa® i Paulusa® — problem: ius in agro vectigali
stanowi emptio venditio czy locatio conductio. Cesarz Zenon stwierdza, ze ius
emphyteuticarium nie jest ani kontraktem kupna ani kontraktem najmu, lecz
jest ius tertium — prawnym i waznym kontraktem, odrgbym od dwu wyzej

¢ D. 6,3 rubr.

€1, 3,24,3.

& C. 1,33,2.

* CT. 1,11,1.

% C. 4,66,1 (476-484 r.).
% Gai 3,145.

7 D. 6,3,1.
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wymienionych, majacym wlasna tres¢ i definicje, ktorego wszystkich warun-
kow, migdzy kontrahentami uzgodnionych i spisanych, nalezy bezwzglednie
przestrzegal firma illibataque perpetua stabilitate. Tak wigc Zenon rozwiazat
problem, ale wiele pozytywnego o emfiteuzie nam nie powiedzial. Stad
Guarino® napisal, Ze cesarz spor rozstrzygnal modo salomonico. Cornil® jest
zdania, Ze rozstrzygnigcie cesarza ne change rien au caractére du droit
d’emphytéose. Wedlug za$ Marezolla™ cesarz stworzyl zupetnie nowy
kontrakt tylko dem Namen nach, der Sache nach wprowadzit jedynie
modyfikacj¢ faczac w nim elementy dwoch kontraktow konsensualnych.

Pierwsza konstytucja cesarza Justyniana z 529 r.”' poswiecona jest
warunkom utraty emfiteuzy. Jezeli emfiteuta nie ptacilt czynszu — pensio, nie
przedtozyt kwitow — apochae wykonania §wiadczen, wolno go pozbawic jego
prawa. Cesarz jednak zabrania wlascicielom ziemi emfiteutycznej podstep-
nego dzialania na szkodg emfiteutow.

Druga konstytucja Justyniana z 530 r.” dotyczy alienacji emfiteuzy. Jezeli
w dokumencie emfiteutycznym jest specjalna klauzula, nalezy ja zachowac,
jesli nia ma, wowczas emfiteucie nie wolno bez zgody wiasciciela ani sprzedaé
melioracji — emponemata, ani przenies¢ emfiteuzy. Powinien on pisemnie
zawiadomi¢ wiasciciela o swoich zamiarach i o tym, jaka ceng jest zdecydo-
wany przyjac¢ od nabywcy. Jesli wlasciciel nie skorzysta z prawa pierwokupu
— ius protimeseos, emfiteuta moze sprzeda¢ swoje prawo bez jego zgody.
Wiasciciel ma prawo do 1/50 czeSci ceny lub wartosci w inny sposob
alienowanego przedmiotu.

Trzecia Konstytucja Justyniana z 531-534 r.”> moéwi o utracie emfiteuzy
wskutek nieplacenia regularnie czynszu.

2. Emfiteuza koscielna

W pierwszej konstytucji z 530 r." Justynian zabrania alienacji dobr
koscielnych, uniewaznia juz dokonane i zakazuje kosciolom wydzierzawia-
nia na dluzej niz 20 lat. Rzeczy koscielne nalezy oddawa¢ w emfiteuze tylko
osobom bogatym propter restitutionem pristini status i nie na dtuzej niz do
konca zycia emfiteuty i dwu jego kolejnych sukcesorow. Jesli by emfiteuta
pogorszyt stan ziemi, traci emfiteuze i musi zaptaci¢ odszkodowanie.

Druga konstytucja Justyniana z 530 r.” zawiera zakaz dla notariuszy

.Guarino, Diritto privato romano, Napoli 1958, s. 442.
. Cornil, Droit romain, Bruxelles 1921, s. 620.

T. Ma rezoll, Ueber die dussere Form des emphyteutischen Contractes,
schrift fiir Civilrecht und Prozess, 2, 1829, s. 363.

,60,2.

,66,3.
,66,4.
2.24.
2. (25).
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brania rzeczy koscielnych w dzierzawe zwyktla, emfiteuze lub tez alio modo
zaréwno bezposrednio, jak i per interpositam personam.

W noweli 7 z 535 r. cesarz Justynian zabrania wszystkim instytucjom
koscielnym stosowania emfiteuzy wieczystej. Zezwala natomiast na em-
fiteuzg czasowa — nie moze ona jednak trwac dluzej niz do konca zycia
emfiteuty i jego dwoch kolejnych dziedzicow. Jezeli emfiteuta nie ma
dziedzicow, to po jego Smierci kontrakt emfiteuzy si¢ rozwiazuje. Nie wolno
obnizac¢ czynszu wigcej niz o szosta czgs$¢ pierwotnie ustalonego. Nieplacenie
czynszu przez 2 lata — w przypadku emfiteuzy swieckiej trzy lata — powoduje
utrate przez emfiteutg¢ prawa do zwrotu kosztow dokonanych melioracji.
Utrate emfiteuzy powoduje réwniez pogorszenie stanu przedmiotu em-
fiteuzy; emfiteut¢ nalezy zmusi¢ do przywrocenia pogorszonej rzeczy
(budynku, gruntu) do stanu pierwotnego; obowiazek ten cigzy na nim oraz
na jego dziedzicu; obowiazany jest on do zaplacenia zaleglych $wiadczen.
Przedmiotem emfiteuzy czasowej mogly by¢: domy, ogrody, grunty wiejskie
1 podmiejskie, ruiny spowodwane przez ogien, trzesienie ziemi tub jakakol-
wiek inng przyczyne, dalej rzeczy, ktore ulegly zniszczeniu i in pavimento
lacent, a nawet purae ruinae, gdzie nie bylo zadnego budynku ani materiae
iacentis (sic!). Dla uniknigcia oszustwa przy oddawaniu tego rodzaju rzeczy
w emfiteuze Justynian zadal zachowania formalnosci, a wiec okreslenia
wysokosci czynszu przez zaprzysigzonych biegltych — mechanici aut architecti,
dokonania inspekcji miejsca, sporzadzenia dokumentu — emphyteutica
conscriptio, w ktorym okreslano szczegélowe warunki. Justynian nakazuje
ustalenie kar w kontrakcie za $wiadome i dobrowolne naruszenia jego
ustawy.

W noweli 55 z 537 r. cesarz Justynian ogranicza bezwzgledny zakaz
stosowania emfiteuzy wieczystej do ecclesia maior w Konstantynopolu; inne
instytucje koscielne moga oddawac swoje rzeczy w emfiteuzg wieczysta sobie
nawzajem, nie za§ osobom $§wieckim, prywatnym.

Nowela 120 z 544 r. zawiera — informuje o tym sam jej autor — wszystkle
przepisy poprzednich ustaw dotyczacych emfiteuzy rzeczy koscielnych. Sa
w niej jednak pewne uscislenia i bardziej szczegotowe przepisy dotyczace
zwlaszcza czynszu emfiteutycznego, a takze formy zawierania kontraktu
emfiteutycznego. Jest roOwniez jedna rzecz nowa i to wielkiej wagi. Mianowi-
cie Justynian powtarzajac swoj przepis z noweli 55, zezwalajacy kosciotom
oraz innym instytucjom koscielnym na stosowanie emfiteuzy wieczystej, nie
powtarza podanych tam warunkoéw, ze emfiteuze¢ mozna praktykowac tylko
migdzy instytucjami koscielnymi, a nie wolno oddawac¢ rzeczy koscielnych
w emfiteuzg 0s6b prywatnych. Tym samym, milczaco, cesarz na to pozwala.
W ten sposob Justynian niejako zréwnuje emfiteuze koscielna z emfiteuza
swiecka — przy zachowaniu oczywiscie pewnych odrgbnosci tej pierwszej,
zwlaszcza gdy chodzi o czynsz oraz formalnoéci przy zawieraniu kontraktu
emfiteutycznego.
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Jeszcze w dwoch nowelach cesarz Justynian powraca do emfiteuzy
koécielnej. W noweli 131 z 545 r. zabrania heretykom brania w emfiteuze
nieruchomosci koscielnych’,

Wedtug noweli 123 z 546 r. administratorzy kosciotow i klasztorow moga
wziaé w emfiteuze ziemie przylegajaca do tych budynkow, gdy wyraza na to
zgode wszyscy duchowni danego kosciota lub zakonnicy danego klasztoru.
Poza tym poszczegdlni duchowni moga wziaé w emfiteuze ziemi¢ nalezaca do
ich kosciotow, jednak za zgoda biskupa i ekonoma.

3. Wkiad cesarza Justyniana w regulacje emfiteuzy

Gdy chodzi o wkiad Justyniana w uksztaltowanie emfiteuzy swieckiej, to,
moim zdaniem, nie jest on duzy. Emfiteuza bowiem uformowana zostata
niemal catkowicie juz przed panowaniem Justyniana. Przed nim rowniez
nastapila asymilacja ius emphyteuticum, ius in agro vectigali i ius perpetuum.
Utozsamienie tych praw w kompilacji justynianskiej byto juz tylko formal-
noscia. Podobnie w kwestii zarowno natury kontraktu jak i prawa em-
fiteutycznego wypowiedziat si¢ przed Justynianem cesarz Zenon. Justynian
w tym zakresie nie wniost nic nowego. Wprowadzit jednak Justynian nowe
elementy, ktore precyzuja pewne kwestie zwiazane z emﬁteu’zq Dotyczq one,
migdzy innymi, przeniesienia emfiteuzy inter vivos, jak rowniez przyczyn jej
utraty. W pierwszym przypadku Justyman postanawia, ze emfiteuta traci
swoje prawo, jesli przez 3 lata nie placi czynszu albo nie wywigzuje si¢
z innych swoich zobowiazan. W drugim przypadku cesarz dopuszcza
alienacje¢ zarowno emfiteuzy, jak i samych melioracji; wymaga, by emfiteuta
uzyskat zgode wiasciciela gruntu na sprzedaz emfiteuzy, przyznaje wias-
cicielowi prawo pierwokupu, ustala wysokos¢ oplaty w sytuacji, kiedy
wilasciciel z tego prawa nie skorzystal.

Gdy chodzi o emfiteuze koscielna, wkiad Justyniana jest wielki i niemal
wylaczny. Poprzednicy Justyniana w zasadzie nie zajmowali sie emfiteuza
koscielna; rola bowiem, jaka w tej materii odegrali cesarze Leon I (457-474)
i Anastazjusz (491-518) jest nikta”’. Dopiero normy Justyniana uregulowaty,
i to niemal w najdrobniejszych szczegoétach, stosowanie emfiteuzy przez
koscioty i inne instytucje koscielne. Wprawdzie Justynian réwniez i teraz nie
zadat sobie trudu, by okreli¢ nature emfiteuzy, unormowat jednak wszystkie
inne kwestie. Wydat przepisy dotyczace zawierania kontraktu emfiteutycz-
nego i ustalit jego forme, zarzadzajac, migdzy innymi, sporzadzenie dokume-
ntu oraz nakazujgc zlozenie przysiegi, ze ustanowienie emfiteuzy nie bedzie
ze szkoda dla kosciota; wskazal prawa i obowigzki stron, okreslit czas
trwania emfiteuzy. Podal wreszcie przyczyny ustania emfiteuzy, skracajac
trzyletni okres zalegania z placeniem czynszu przez emfiteutg swieckiego do

6 Szerzej W. Bojarski, Emfiteuza.., cyt., s. 80.
™ Ibidem, s. 76.
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2 lat oraz dodajac nowa przyczyng utraty jego prawa — deterioracje
nieruchomosci. Ustawodawstwo cesarza Justymana dotyczace stosowania
emfiteuzy przez instytucje koscielne stalo si¢ podstawa przepisow prawa
kanonicznego w tej materii.

Zakonczenie

Emfiteuza odegrata wielka rolg¢ w panstwie rzymskim, pdniewaz byla
korzystna zaréwno dla emfiteutéw, jak i whascicieli”®. Przetrwata ona to
panstwo i nadal byla praktykowana w wielu krajach — takze w Polsce”.
Rowniez obecnie ma ona, z mniejszymi lub wigkszymi modyfikacjami,
zastosowanie w wielu krajach®.

Unification des droits des baux perpétuels

Aprés une introduction, I'auteur présente /'ius in agro vectigali, l'ius perpetuum et
I'tus emphyteuticum, en exposant leurs traits caractéristiques. Ensuite, il montre une
assimilation successive des droits dans les constitutions impériales du Bas-Emplre et
I'identification dans les compilations de Justinien. Enfin, 'auteur présente ’emp-
hytéose justinienne comme un résultat de 'unification des droits en montrant la
réception et |’actualité de celle-ci dans beaucoup de pays.

" Zob. W. Bojarski, Fonction et importance de I'emphytéose romaine, AUNC,
Prawo XIII, 1975, s. 31 n.

™ Zob. W. Bojarski, Zarys pojustynianskich dziejéw emfiteuzy, ZNUMK,
Prawo XI, 1972, s. 45 i n.

% R.Feenstra, L'émphytéose et le probléme des droits réels, (w:) La formazione
storica del diritto moderno in Europa. Atti del terzo Congresso Internazionale della
Societa Italiana di storia del diritto, vol. III, Firenze 1977, s. 1295 i n.; odnosnie do
emfiteuzy w prawie Kanady, zob. F Frenette, Del emphyteose (Montrcal) 1983,
s.3in.



